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Forvaltningsberittelse

Styrelsen for Brf Palsternackan 5 i Gamla Enskede far harmed avge arsredovisning for
verksamhetsaret
2013-01-01 - 2013-12-31.

Allméant om verksamheten

| februari 2009 tecknades ett avtal som innebar att Hagerstens Enskilda Fastighetségare AB, HEFAB,
av NCC bestéllde en totalentreprenad av 47 st lagenheter, parkeringsplats samt garage. Projektet
heter idag BRF Palsternackan 5. Vid tidpunkten fér nuvarande styrelses 6vertagande 2011 fanns tre
lagenheter som var osalda. Dessa képtes av HEFAB och administrerades av ett dotterbolag till
HEFAB. Under varen 2012 har dessa lagenheter salts till nya medlemmar i féreningen, och samtliga
lagenheter &r sedan dess salda och inflyttade.

Forvaltning

Foéreningens ekonomiska férvaltning har skétts av Valvet Forvaltning AB, som &ven anlitats for teknisk
forvaltning. Tradgardsskotsel har skotts av MJ Contractor da ett avtal tidigare tecknats av NCC.
Skétselavtalet innebar ingen kostnad for féreningen for stérsta delen av 2013 da garantibesiktning och
atgarder fran besiktningen drog ut pa tiden. Fran och med 2014 maste féreningen sjalv sta for alla
kostnader for tradgardsskotsel. Fastigheten &r fullvardesforsékrad hos Brandkontoret.

Fastigheten i allméanhet

Foreningen har 47 lagenheter pa totalt 3 912 kvadratmeter boyta. Féreningen har ocksa en tvattstuga,
23 parkeringsplatser, 16 garageplatser, kéllarférrad, tva stationer fér hushallssopor och en innergard
med lekplats. Parkeringsplatsen administreras som en gemensamhetsanlaggning tillsammans med
grannféreningen, Palsternackan 4.

Fastighetens tekniska status

Nybyggd fastighet som togs i bruk under férsta kvartalet 2011. Uppvarmningen bestar av fjarrvarme
med varmeatervinning (s.k. franluftsatervinning). Vatten och avlopp ingar i manadsavgiften, El kops av
medlemmarna enskilt. Bredband, kabel-tv och telefon finns installerat i samtliga lagenheter. Avtal fér
detta tecknas av boende med Telia.

Styrelsen: Vald period:
Niklas Franzel: ordférande 2ar
Gdran Erixon: vice ordférande (1 ar
Helen Kane: Kassor 2ar
Jens Munkhammar, ledamot och sekreterare 2ar
Anders Jaderberg: ledamot 2ar
Maud Rafstedt: suppleant (1 ér)

Lars Kindblad: suppleant 2 &r /

Valberedning:
Anna Havner 2ar
Peter Snickar (1 ér)

Vald period ar de perioder som valdes pa stdmman 2013, perioder inom parentes anger kvarvarande
tid for personer som valts ett ar tidigare.

Revisor
Leif Bengtsson, Grant Thornton Sweden AB

Aret som gatt
Styrelsen har under 2013 haft 11 protokollférda méten. | maj 2013 hélls ett arsméte enligt vara
stadgar.

Styrelsen har dven under 2013 prioriterat en ekonomi i balans och minskade I6pande kostnader.
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Fragor som styrelsen har prioriterat under perioden ar:
- Ekonomisk balans

Upphandling av ny ekonomisk férvaltare (Deloitte AB)
Omférhandling av teknisk férvaltning

Hoéjda manadsavgifter med 5% fran juli 2013
Omférhandlat ett av féreningens tre lan

Genomgang av avtal for vatten, aviopp och uppvarmning

O O0O0O0O0o

Tekniska atgarder
o Ett omfattande arbete for att tillse att atgarder fran garantibesiktningarna genomférs enligt
protokoll. Bl a har vi sett till att gavlarna pa uteplatserna och balkongerna har trébekléatts.
o Infallande av koddosor vid portarna mot gatan
Stoppforbud pa Sockenvéagen vid sopkarl for att tomning ska kunna ske

o

Information och trivsel

Skapat ny hemsida fér boende och andra intressenter www.palsternackan5.com

Skrivit 8 informationsbrev med aktuella upplysningar och viktig information som t ex brandskydd
Tagit fram gemensamma riktlinjer for belysning pa balkonger och uteplatser

Tagit fram och anslagit formell Idgenhetsnumrering enligt lag

Tagit fram och anslagit energideklaration enligt lag

OO0OO0OO0O0

Kommentar till resultat- och balansrakning
Den i juli 2013 héjda manadsavgiften med 5% tillsammans med omférhandlade férvaltningsavtal har
lett till att foreningen nu visar ett positivt resultat fére avskrivningar.

Exempel pa fragor som styrelsen arbetar med i dagsldget:
- Slutféra atgarder fran tvaarsbesiktningarna

- Mgjlighet till inglasning av balkonger

- Se dver avtal for stadning

- Upphandla entreprenad for tradgardsskétsel

Enskede den 1 maj 2014
Styrelsen Brf Palsternackan 5

Ekonomi

Behandling av foreningens ansamlade forlust

Belopp i kr
Till féreningstammans férfogande star féljande medel:
Balanserat resultat -1 095 186
Arets resultat -654 357
-1 749 543
Styrelsen foreslar att arets underskott behandlas enligt féljande:
Balanseras i ny rakning -1 749 543
Summa -1749 543
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Vad betraffar féretagets resultat och stéllning i 6vrigt, hanvisas till efterféljande resultat- och
balansrakningar med tillhérande bokslutskommentarer.
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Resultatrakning

Belopp i kr Not 2013-01-01- 2012-01-01-
2013-12-31 2012-12-31

Nettoomsattning 1 2775 205 2718909
Ovriga rérelseintakter 9 969 -
Rorelsens intdkter 2785174 2718 909
Rérelsens kostnader 2
Fastighetskostnader -211 434 -235 501
Reparationer och underhall -68 859 -67 181
Taxe- och avtalsbundna kostnader -498 514 -492 308
Personalkostnader -74 121 -16 165
Ovriga férvaltningskostnader -196 903 -299 187
Rorelsens kostnader -1 049 831 -1110 342
Resultat fore av- och nedskrivningar 1735343 1608 567
Avskrivningar
Avskrivningar anlaggningstillgangar -774 967 -774 967
Rorelseresultat 960 376 833 600
Resultat fran finansiella poster
Rénteintakter och liknande resultatposter 3 1068 5642
Réntekostnader och liknande resultatposter 4 -1 615 801 -1744 378
Resultat efter finansiella poster -654 357 -905 136
Resultat fore skatt -654 357 -905 136
Arets resultat -654 357 -905 136
A
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Balansrakning

Belopp i kr 2013-12-31 2012-12-31
TILLGANGAR

Anlaggningstillgangar

Materiella anldggningstillgangar

Byggnader och mark 189 122 640 189 897 608
Summa materiella anlédggningstillgangar 189 122 640 189 897 608
Summa anldaggningstillgangar 189 122 640 189 897 608
Omsittningstillgangar

Kortfristiga fordringar

Fordran hyror och avgifter 20935 -
Foérutbetalda kostnader och upplupna intakter 33 229 22 025
Summa kortfristiga fordringar 54 164 22025
Kassa och bank 664 488 885 634
Summa omsittningstillgangar 718 652 907 659
SUMMA TILLGANGAR 189 841 292 190 805 267
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Balansrakning
Belopp i kr 2013-12-31 2012-12-31
EGET KAPITAL OCH SKULDER
Eget kapital
Bundet eget kapital
Inbetalda insatser/upplatelser 148 400 000 148 400 000
Summa bundet eget kapital 148 400 000 148 400 000
Ansamlad férlust
Balanserad resultat -1 095 185 -190 050
Arets resultat -654 357 -905 136
Summa ansamlad forlust -1749 542 -1 095 186
Summa eget kapital 146 650 458 147 304 814
Langfristiga skulder
Ovriga skulder till kreditinstitut 42 900 000 42 900 000
Summa langfristiga skulder 42 900 000 42 900 000
Kortfristiga skulder
Leverantdrsskulder 53 930 333 868
Forutbetalda hyror och avgifter 142 624 96 145
Upplupna kostnader och férutbetalda intakter 94 280 162 885
Ovriga kortfristiga skulder - 7 555
Summa kortfristiga skulder 290 834 600 453
SUMMA EGET KAPITAL OCH SKULDER 189 841 292 190 805 267
Stéllda sdkerheter
2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsinteckningar 43 000 000 43 000 000
43 000 000 43 000 000
Ansvarsférbindelser Inga Inga
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Kassaflodesanalys

Belopp i kr 2013-12-31 2012-12-31

Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster -654 357 -905 136

Avskrivningar 774 967 774 967
120 610 -130 169

Kassaflode fran den I6pande verksamheten fore 120 610 -130 169

forandringar av rorelsekapital

Kassaflode fran féréndringar i rérelsekapital

Okning(-)/minskning(+) av kortfr fordringar -32 139 125 878

Okning(+)/minskning(-) av kortfr skulder -309 618 318 375

Kassafléde fran den I6pande verksamheten -221 147 314 084

Kassaflode fran investeringsverksamheten - -

Finansieringsverksamheten

Fastighetslan - -40 000

Kassafl6éde fran finansieringsverksamheten - -40 000

Arets kassafléde -221 147 274 084

Likvida medel vid arets borjan 885 634 611 550

Likvida medel vid arets slut 664 487 885634
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Redovisningsprinciper och bokslutskommentarer

Belopp i kr om inget annat anges

Allmanna redovisningsprinciper
Arsredovisningen har upprattats i enlighet med god redovisningssed och Bokféringsndmndens
allmanna rad.

Varderingsprinciper m m
Tillgangar, avséattningar och skulder har varderats till anskaffningsvarden om inget annat anges nedan.

Fordringar
Fordringar ar redovisade till anskaffningsvarde minskat med eventuell nedskrivning.

Avskrivningsprinciper fér anlaggningstillgangar
Avskrivningar enligt plan baseras pa ursprungliga anskaffningsvarden minskat med beraknat restvarde
och avskrivning sker over tillgdngens berdknade nyttjandeperiod.
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Noter

Not 1 Nettoomsittning per rorelsegren
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2013-12-31 2012-12-31
Hyresintakter p-platser och garage 279 235 278 740
Arsavgifter bostader 2495 970 2440 169
Ovriga intakter 9 969 -
2785174 2718909
Not 2 Rorelsens kostnader
Fastighetskostnader
2013-12-31 2012-12-31
Inkép material 9684 18 468
Foérbrukningsinventarier - 6 500
Snéroéjning/sandning 35495 139 798
Stadning/hyrmattor 81075 44 701
Besiktningskostnader 65 992 8 050
Ovriga képta tjanster 19188 16 516
Interna administrativa kostnader - 1468
211434 235 501
Reparation och underhall
2013-12-31 2012-12-31
Reparationer bostader bostadsratt 12 975 -
Reparationer garage - 625
Reparationer VA/sanitet 14 660 -
Reparationer varme 3 287 -
Reparationer ventilation - 11 569
Reparationer el - 7 350
Reparationer hissar 10719 18 769
Reparationer Tv/portelefon 7 893 21411
Reparationer tak 4700 -
Reparationer fasader - 2125
Ovriga reparationer - 5332
Underhall hissar 14 625 -
68 859 67 181
Taxe- och avtalsbundna kostnader
2013-12-31 2012-12-31
Fastighetsel 148 061 173 804
Uppvéarmning 249 161 231688
Vatten och avlopp 65 138 54 553
Sophamtning 34 987 30976
Kabel-TV/bredband 1167 1287
498 514 492 308
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Personalkostnader
2013-12-31 2012-12-31
Styrelsearvoden 56 400 12 300
Arbetsgivaravgifter 17721 3 865
74121 16 165
Ovriga férvaltningskostnader
2013-12-31 2012-12-31
Forvaltning, fast avtal 99 351 209 628
Férvaltning, tillkommande arbete 12761 8924
Fastighetsférsakring 33213 32 382
Revisionsarvode extern revisor 38 501 33938
Ovriga férvaltningskostnader 867 4674
Bankkostnader 5751 3892
Medlemsavgifter 5170 5170
Hemsida 89 -
Ovriga externa kostnader 1200 579
196 903 299 187
Fastighetsskatt
2013-12-31 2012-12-31

En nybyggd fastighet &r befriad fran fastighetsskatt de forsta fem aren.

Darefter utgar halverad fastighetsskatt de féljande fem aren varefter full beskattning utgar.

Not 3 Raénteintdkter och liknande resultatposter

2013-12-31 2012-12-31
Ranteintakter bank 1332 5642
Intaktsranta skattekonto -264 -
1068 5642

Not 4 Riantekostnader och liknande resultatposter
2013-12-31 2012-12-31
Rantekostnader fastighetslan 1616 065 1744 378
Rantekostnader skattekonto -264 -
1615 801 1744 378

Not 5 Materiella anlaggningstillgangar

Anskaffnings- Arets  Avskrivnings ~ Ackumulerade Bokfért
vdrde  avskrivning procent avskrivningar vérde
Byggnad 154 993 399 774 967 0,5 % -2 227 235 152 766 164
Mark 36 356 476 36 356 476
191 349 875 774 967 -2 227 235 189 122 640
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Fastighetens taxeringsvérde

Bostader Lokaler Summa
Byggnad 55 000 000 - 55 000 000
Mark 21 400 000 - 21400 000
Summa 76 400 000 - 76 400 000

Not 6 Kortfristiga fordringar

Forutbetalda kostnader och upplupna intdkter
2013-12-31 2012-12-31

Forutbetalda férsakringspremier 11 106 11 002
Forkottsbetalt forvaltningsarvode kv 1 11 250 150
Uppl intakt Va/Va 10 873 10 873

33 229 22 025

Not 7 Eget kapital

Upplatelse  Yttre rep. Balanserat Arets
Insatser avgifter fond resultat resultat
Ing balans 2013-01-01 148 400 000 - - -190050 -905 136
Erlagda Insatser / upplatelseavgifter - -
Disposition enl arsstammobeslut -905135 905 136
Arets resultat -654 357
Vid arets slut 148 400 000 - - -1095185 -654 357
Not 8 Langfristiga skulder
Langivare 2013-12-31 Féréndring 2012-12-31
Fastighetslan -14 000 000 - -14 000 000
Fastighetslan -15 000 000 - -15 000 000
Fastighetslan -13 900 000 - -13 900 000
-42 900 000 - -42 900 000
Lanevillkor
Langivare Belopp Réntesats Loptid
-14 000 000 4,5% 2016-02-25
-15 000 000 3,75% 2014-02-25
-13 900 000 3,07% 2015-12-01
-42 900 000

Redovisad rantesats galler per 2013-12-31.
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Not 9 Kortfristiga skulder
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Leverantérsskulder
2013-12-31 2012-12-31
Leverantorsskulder 53 930 333 868
53 930 333 868
Forutbetalda hyror och avgifter
2013-12-31 2012-12-31
Forutbetalda hyror och avgifter 497 96 145
Forskottshyror 142 127
142 624 96 145
Upplupna kostnader och férutbetalda intdkter
2013-12-31 2012-12-31
Upplupna rantekostnader 38 874 48 830
Fjarrvarme dec 25096 41 311
Elektricitet dec 20125 20 121
Grovsophamtning dec 4 247
Revisionsarvode 5938
Snoéréjning dec 2012 MJ Contractors 52 623
94 280 162 885
Ovriga kortfristiga skulder
2013-12-31 2012-12-31
Personalskatt - 3690
Avrakning sociala avgifter - 3 865
- 7 555
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Underskrifter
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Enskede (LQ [ b -0

Niklas Franzel
Styrelseordférande

Jens Munkhammar

Anders Jadetberg
Ledamot




GrantThornton

Revisionsberattelse

Till f6reningsstimman 1 Bostadsrittsforeningen Palsternackan 5 1 Gamla Enskede,
org.nr 769618-2075

Rapport om drsredovisningen

Jag har reviderat arsredovisningen for Bostadsrattsforeningen Palsternackan 5 i Gamla Enskede for ar
2013.

Styrelsens ansvar foér arsredovisningen
Det ir styrelsen som har ansvaret for att uppritta en drsredovisning som ger en rittvisande bild enligt
arsredovisningslagen och for den interna kontroll som styrelsen bedémer ar nédvindig for att uppritta en

arsredovisning som inte innehaller visentliga felaktigheter, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa
fel.

Revisorns ansvar

Mitt ansvar ir att uttala mig om arsredovisningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen
enligt International Standards on Auditing och god revisionssed i Sverige. Dessa standarder kraver att jag
foljer yrkesetiska krav samt planerar och utfér revisionen for att uppna rimlig sikerhet att
arsredovisningen inte innehéller visentliga felaktigheter.

En revision innefattar att genom olika atgirder inhimta revisionsbevis om belopp och annan information i
arsredovisningen. Revisorn viljer vilka atgirder som ska utforas, bland annat genom att bedéma riskerna
for vasentliga felaktigheter i arsredovisningen, vare sig dessa beror pa oegentligheter eller pa fel. Vid denna
riskbedomning beaktar revisorn de delar av den interna kontrollen som ir relevanta for hur féreningen
upprittar arsredovisningen for att ge en rittvisande bild i syfte att utforma granskningsitgirder som ir
indamilsenliga med hinsyn till omstindigheterna, men inte i syfte att gora ett uttalande om effektiviteten i
foreningens interna kontroll. En revision innefattar ocksa en utvirdering av indamalsenligheten i de
redovisningsprinciper som har anvints och av rimligheten i styrelsens uppskattningar i redovisningen,
liksom en utvirdering av den Gvergripande presentationen i drsredovisningen.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhiamtat 4r tillrickliga och indamalsenliga som grund fér mina
uttalanden.

Uttalanden

Enligt min uppfattning har arsredovisningen upprittats i enlighet med arsredovisningslagen och ger en i
alla visentliga avseenden rittvisande bild av foreningens finansiella stillning per den 31 december 2013
och av dess finansiella resultat och kassafléoden for édret enligt Aarsredovisningslagen.
Forvaltningsberittelsen ar forenlig med arsredovisningens 6vriga delar.

Jag tillstyrker darfor att foreningsstimman faststiller resultatrikningen och balansrikningen for
foreningen.

Sida 1 av 2

Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd
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Rapport om andra krav enligt lagar och andra forfattningar
Utover min revision av arsredovisningen har jag dven reviderat forslaget till dispositioner betriffande

foreningens vinst eller forlust samt styrelsens forvaltning for Bostadsrittsforeningen Palsternackan 5 i
Gamla Enskede for ar 2013.

Styrelsens ansvar
Det ir styrelsen som har ansvaret for forslaget till dispositioner betraffande foreningens vinst eller forlust,
och det ar styrelsen som har ansvaret for forvaltningen enligt bostadsrittslagen.

Revisorns ansvar
Mitt ansvar ar att med rimlig siakerhet uttala mig om forslaget till dispositioner betriffande foreningens
vinst eller forlust och om forvaltningen pa grundval av min revision. Jag har utfort revisionen enligt god
revisionssed 1 Sverige.

Som underlag for mitt uttalande om styrelsens forslag till dispositioner betriffande foreningens vinst eller
forlust har jag granskat om forslaget ar forenligt med bostadsrittslagen.

Som underlag fér mitt uttalande om ansvarsfrihet har jag utdver min revision av arsredovisningen granskat
vasentliga beslut, atgirder och férhallanden i féreningen for att kunna bedéma om nagon styrelseledamot
ar ersittningsskyldig mot foreningen. Jag har dven granskat om nagon styrelseledamot pa annat sitt har
handlat i strid med arsredovisningslagen eller féreningens stadgar.

Jag anser att de revisionsbevis jag har inhidmtat 4r tillrickliga och dndamalsenliga som grund for mina
uttalanden.

Uttalanden

Jag tillstyrker att foreningsstimman behandlar forlusten enligt forslaget i forvaltningsberittelsen och
beviljar styrelsens ledamoéter ansvarsfrihet for rikenskapsaret.

Stockholm den 7‘»‘.»4' 2014

Leif Bengtsson ‘
AuktoriSerad revss
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Registrerat revisionsbolag
Member of Grant Thornton International Ltd



